Kinh nghiém & nhirng diéu can biet khi mua ban
nha dat
Mua ban nha dat la giao dich ¢é gid tri 1om, doi héi ngudi mua va nguoi bdan kiém tra ky phdp 1y, quy

hoach, gid tri tai san va cdc diéu khodn trong hop dong. Tong hop nhitng kinh nghiém thuc té va luu
¥ quan trong gitip qud trinh mua ban dién ra an todn, han ché rii ro.

H Trwéc khi di xem: chuén bi cia ngw@i mua tinh tao
Pa s6 nguoi mua v& ké hoach tai chinh vi chi nhin gid rao bdn ma quén chi phi that ciia mot

thwong vu. Mot cian nha 3 ty c¢6 thé ngdn thém 80—120 triéu tién thué — phi — méi gidi. Hay xac dinh
ngén sich tran di bao gdbm moi chi phi trudc khi di xem bat ky cin nao.

Bang boc tach chi phi mot thwong vu mua ban nha dat

Khoan chi phi Mikc phé bién (2026) Ai thuong chiu
Thué thu nhap ca nhan 2% gia chuyén nhwong Bén ban (thuong dam phan bén mua
géanh)
L¢ phi trude ba 0,5% gia tinh 1€ phi Bén mua
Phi cong chiing Theo béc, tbi da 70 triéu Hai bén thoa thuan
Phi thdm dinh + cép s6 ~0,15-0,5% + 1& phi Bén mua
Phi m6i gioi 1-2% gié ban Bén ban (néu qua san/co)

Meo: khoan “ai chiu thué TNCN” 14 diém dam phan kinh dién. Néu bén ban yéu ciu bén mua ndp thay
2%, hdly quy d6i thang vao gia dé so sanh cac lwa chon cho cong bang.

Néu vay ngan hang, chi nén dé khoan tra ng hang thang dwéi 40% thu nhap va chuan bi trudc ho
so chimg minh thu nhap. Pung chét coc khi chua duoc ngin hang thim dinh so bd han muc (xem
muc 8).

Pi thue dia: doc vi mdt bat dong san trong 30 phut
Anh va 161 moi gi61 luon dep hon thuc té. Dén tan noi, di bo quanh khu, va kiém tra nhirng thir
camera khong quay:

© CHECKLIST KHAO SAT HIEN TRANG

— Ranh & dién tich: do lai thuc té, dbi chiéu vai s6; canh giac dét bi 14n hodc 16i di chung chua ro
rang.

— Puwong & phap 1y 16i di: hém c6 nam trong s6 khong, c¢6 bi quy hoach mé duong/16 giGi cit vao
khong.

— Ngép — hwéng — nén: hoi hang x6m vé ngap muia mua, huéng ning, nén co bi sut/lan.

— Ha t?lng & moéi trwong: dién, nudc, thoat nudc, song dién thoai; gén tram dién cao thé, nghia trang,
kénh 6 nhi€ém?

— Hang xém & an ninh: néi chuyén v6i 2-3 nha lan can — nguén tin that nhét vé tranh chép, an ninh,
quy hoach.




Nén di xem it nhit 2 1in vao 2 khung gio khac nhau (ban ngiy va gio tan tim) dé danh gia ket xe, tiéng
on, ngap nudc.

Tuw tham dinh phap ly: 14 chin 5 16p truée khi xudng tién
Hay di qua du 5 16p duéi day — bo sot mot 16p 1a md dudng cho rui ro mat tién.

LA CHAN 5 LOP

Tham dinh phap ly nha dat trwwéc khi xudng tién

Qua da 5 I&¢p mai dat coc — bo sét mot Iop 1a rdi ro mat tién

SO PO I SO HONG THAT
Dai chiéu ban chinh tai Van phong dang ky dat dai; soi phoi, tem, ma QR. Trang 3—4 s& c6 ghi chi thé chap
khong?

NGUO1 BAN PU QUYEN PINH POAT
S6 dirng tén ai? Tai san chung vo chdng — can CA HAI ky. Bang sé hitu / thira ké& chwra chia / uy quyén phai
kiém tra ky.

QUY HOACH & MUC PIiCH SU’ DUNG
Tra ban dd quy hoach (app/céng tinh) + xin théng tin bang Phiéu 13/DK tai VP dang ky. Dat cé dinh 16 gioi, cay
xanh, duy an?

TRANH CHAP | THE CHAP | KE BIEN
Hoi UBND x&—phuwong, hang xdm; nh¢ Van phong cong chirng tra hé thong ngan chan. Dat dang thé chap

phai giai chap tredc khi mua.

HIEN TRANG KHOP SO

Po ranh thure té, 16i di chung, dién tich so v&i s0; kiém tra Ian chiém, ngap, ha tang dién—nwéc, an ninh khu.

Ngudn: téng hop Luat Pat dai 2024, Luat Nha & 2023, B luat Dan sy 2015 — luattueminh.vn

Ld chdn 5 I6p tham dinh phdp 1y nha ddit — qua dii méi ddt coc.

Lo'p 1 - SO dd/S6 hong that va doi chiéu goc

Ludn xem ban chinh (khong nhan ban photo/cong chimg sao y dé quyét dinh). Soi phoi, tem chong
gia, ma QR; d6i chiéu sb s6 tai Vin phong ding ky dat dai. Dic biét kiém tra trang 3—4 ctia s0 —
noi ghi bién dong, thé chip: néu con ghi chu thé chip chua g&, dit dang cam ¢ ngan hang.

Lép 2 — Nguoi ban ¢é di quyén dinh doat khong?

S6 dung tén ai thi nguoi d6 (va dong so hiru) phai ky. Ba tinh hudng dé khién hop dong vo hiéu:
» Tai san chung vo chong: bit budc ca hai vo chdng cuing ky; thiéu mot chir ky c6 thé bi tuyén
vO hiéu.
* Pong s6 hiru / thira ké chwa phan chia: can toan bo dong so hitu hodc van ban phan chia di
san hop 1¢€.



* Ban qua iy quyén: kiém tra hop dong iy quyén con hiéu lyc, dung pham vi dugc ban; canh
giac ty quyén “ban thay” dé né thué.

Lop 3 — Quy hoach & muc dich sir dung
Day 1a rii ro “v6 hinh”: dat dep nhung dinh quy hoach giao thong, cdy xanh, dy an thi gan nhu mat
gia tri. Cach tu tra:
* Tra ban d6 quy hoach trén cong/irng dung quy hoach ciia tinh, thanh phé (nhiéu dia phuong
da so hoa).
* Xin thong tin chinh thirc bing Phiéu yéu ciu cung cip thong tin dat dai (Miu 13/PK) tai
Van phong ding ky dat dai — két qua co gia tri phap 1y (xem mau ¢ muc 10).
* Poc ky hiéu loai dit trén s6 (ODT: dat ¢ do thi, CLN: cdy lau nam, LUK: la...) dé biét c6
dwgc xay nha & khong; dat nong nghiép mudn xay phai chuyén muc dich.

Lép 4 — Tranh chap, thé chap, ké bién

Hoi UBND xéi/phuwong va hang xém vé tranh chap ranh, 16i di, thira ké. Nho Vin phong cong
chirng tra hé thong ngin chiin dé biét tai san c6 dang bi ké bién/ngin chin giao dich. Néu dat dang
thé chép, phai giai chip xong truéc khi cong chirng — rang budc rd trong hop dong dit coc.

Lép 5 — Hién trang khép so

Dién tich, ranh, s6 téng thuc té phai trung voi giéy to. Nha xay vuot phép, 14n ranh, hodc “mét sb
nhiéu nha” s& vudng khi sang tén va cip phép sau nay.

A LUU Y PHAP LY QUAN TRONG

Mua nha dit bit budc phai cdng chirng/chirng thwe hop dong; gidy viét tay hoic vi bing KHONG
thay thé dwoc va khong sang tén duoc. Vi bang chi ghi nhan su viéc, khong phai hop dong chuyén
nhuong.

Chi tiét phap 1y xem thém cdc bai trong cum: “Hop dong mua bdn nha dat cé bat budc cong chirng
khong?”, “Gidy viét tay mua ban nha dat: riii ro & khi ndo dwoc cong nhdn”, “Mua ban nha ddit khéng cé

s6 do”.

n Nhan dién bay: 9 dau hi¢u nén dirng lai ngay

Khi gip mot trong cac ddu hiéu sau, hiy cham lai va kiém tra k§ — ding dé bi hdi “chdt gap kéo
mat”:

m CO PO — CANH BAO RUI RO

— Gia ré hon thi truong 20-30% ma khong 1y do hop 1y.

— Chi dwa s6 photo, khit ban chinh hodc vién c& “s6 dang & ngan hang”.

— Hi dit coc gip: “nhiéu ngudi hoi lim”, “gia nay chi hom nay”.

— Ban bing vi bang / gidy tay / hop ddng iy quyén thay vi cong chimg chuyén nhuong.

— P& nghi ghi “hai gia”: gia cong ching thap dé né thué (rui ro gia tao, trén thué).

— Pit phan 16/tach thira nhap nhém, ban chung mot s, chua tach duoc sb riéng.

— Nguoi ky khong phai chii sd, thiéu chir ky vo/chong hodc dong s& hiru.



— Mbi gi6i né tranh cau héi vé quy hoach, tranh chap, 16i di.

— Yéu ciu chuyén tién truéc khi cong chirng vao tai khoan “bén thir ba” la.

Pam phan gia nhw nguoi trong nghé
Gié rao thuong da “cong bién do tra gia”. Mudn ép gia co co s, dimg mic ca cam tinh — hay dung dit
liéu:
* Pinh gia tham chiéu: so sanh 3—5 giao dich/rao ban tuong duong cling khu, cting loai, gin
thoi diém.
* Piém twa dam phan: moi khiém khuyét phéap 1y/hién trang (nha cii, huéng xau, thué bén ban
phai ndp) déu la Iy do gidm gia c6 can cu.
* Poc tam ly nguoi ban: ban gip vi can tién, nha rao lau chua ban, chinh cht hay dau tw — quyét
dinh bién d¢ giam.
 Pam phan diéu khoan, khong chi con so: ai chiu thué, thoi gian giao nha, rang budc giai
chap — nhiéu khi gia tri hon vai chuc tri¢u.

I3 Diit coc an toan — khau dé mét tién nhat

Phén 16n tranh chap bat dau tir hop ddng coc so sai. Nguyén tic:
* Miic coc hop 1y 5-10% gia tri; coc qua nhiéu thi rai ro néu bén ban tré mat.
* Ghi rd trong hop dong coc: gia ban chinh thirc, ai nop thué, thoi han cong chimg, va diéu
khoan budc bén ban giai chap/xéa thé chip truéc khi cong ching.
¢ DPiéu khoan phat coc: bén mua bo coc mét tién coc; bén ban tré mat phai trd lai coc va boi
thuong mot khoan twong duong (Diéu 328 B0 luat Dan su).
* Thanh toan qua ngin hang, giir chirng tir; nén cong ching hodc 1ap vi bang cho viée giao
nhén tién coc.

Chi tiét mau va quy dinh phat coc xem bai chuyén sau: “Hop dong dit coc mua bdn nha dat: mdau + quy dinh

phat coc (Biéu 328 BLDS)”.

Cong chirng — ndp thué — sang tén: di ding thir tw

Sau khi coc, giao dich di qua ba ching. Lam dung tht ty dé khong mat quyén loi:

1. Cong chiing Ky HP chuyén nhuong tai t6 chic | Mang ban chinh s6, CCCD, giay to
cong ching trong tinh noi c6 nha hon nhan
dat
2. Nop thué — phi TNCN 2% + 1 phi truwée ba 0,5% | Khai thué trong 10 ngay; ndp tai co
quan thué/mot cira
3. Sang tén (dang ky bién dong) Nop ho so tai Van phong dang ky Nhan s6 méi ~10-20 ngay lam viéc
dat dai (Mau 11/DK)

Chi thanh toan nét phin con lai sau khi hd so sang tén dwoe tiép nhén; giir lai khoang 5% dén khi
cam s6 méi. Quy trinh A—Z xem bai “Thi tuc mua ban nha dat 2026: quy trinh A—Z”.


https://kinhtevaphapluat.vn/phap-ly/cong-chung-hop-dong-dat-coc-mua-ban-nha-dat
https://kinhtevaphapluat.vn/phap-ly/cong-chung-hop-dong-dat-coc-mua-ban-nha-dat

E Vay ngan hang: nhirng diéu mai giéi it néi
« Ngan hang dinh gia theo gia tham dinh cua ho, thwdong thiap hon gia mua; han muc vay
(LTV) pho bién 60-70% gia tham dinh, khong phai gid mua.
* Giai ngan thuong gin véi thoi diém cong chirng/ding ky thé chép; can tinh dong tién dé
khong “ket” gilta coc va giai ngan.
* Lai suit wu dii chi 6-12 thang diu, sau d6 tha noi; hoi rd bién do va 13i suit tham chiéu.
« Chi phi 4n: phi tham dinh tai san, phi cong ching thé chap, bao hiém khoan vay, phi tra no
trudce han.

n Gip su ¢6 sau khi coc — xir 1y thé nao?

¢ TINH HUONG THUONG GAP

— Bén ban ddi y/ting gia: cin ci hop dong coc yéu cau tiép tuc hodc doi lai coc + khoan bdi thudng
tuong duong (Picu 328).

— Phat hién quy hoach/tranh chép sau khi coc: néu hop dong coc ¢6 diéu khoan “cam két phéap 1y

sach”, bén ban vi pham thi bén mua dugc doi lai coc va boi thuong.

— Pit vuéng thé chip khong gidi chip dwoc: dimg giao dich, yéu cau hoan coc theo diéu khoan da
ky; khong thanh toan ti€p.

— Pi 16 mua gidy tay va gio' tranh chip: co thé khoi kién yéu cau Toa cong nhan néu da thuc hién

>2/3 nghia vu (Piéu 129 BLDS), hoac doi lai tién theo Dicu 131.

MAu & cong cu tu kiém tra

Phiéu yéu ciu cung cap thong tin dat dai (Mau 13/PK)
Pay 1a cong cu manh nhat dé ty tra quy hoach, tinh trang tranh chap/thé chap va chi str dung that cua thia
dat — ndp tai Vian phong diang ky dat dai noi co bat dong san.



ANH MINH HOA — MAU 13/DK

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM Mau sé 13/DK
Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic (Ban hanh kém theo Nghi dinh s6 101/2024/ND-
cP)

PHIEU YEU CAU CUNG CAP
DU LIEU / THONG TIN PAT DAI

(Dting dé tra ctiu quy hoach, tinh trang phdp ly thita ddt trudc khi mua)
Kinh gwri: Van phong dang ky dat dai TP. Ha Noi
1. Nguoi yéu cau cung cap thong tin
Ho va tén/Té chitc: TRAN THI B
S6 CCCD/Dinh danh: 001190005678 Dién thoai: 09xx XXX XXX
bia chi: S6 30 phd Hug, phwong Citra Nam, TP. Ha Ngi
| 2. Thong tin thita dat can cung cap
Thita dat s6: 48 To ban d6 s6: 21
Dia chi thita dat: S6 12 dwong Lang, phwong Lang, TP. Ha Noi
| 3. Danh muc dit liéu dé nghi cung cap
Thong tin thita dét (muc dich, thoi han, nguon géc)
X Théng tin quy hoach str dung dat
X Tinh trang tranh chdp, thé chap, ké bién
X Nguai st dung dét / cha s¢ hitu tai san
Hinh thitc nhan két qua: Nhén truec tiép tai VP dang ky dat dai
Ngvoi tiepnhgn L , ngay 05 thang 8 nam 2026
(Ky, ghi rd ho tén) Nguoi yéu cau
(Ky, ghi 10 ho tén)
Phiéu yéu cau cung cap thong tin, dir liéu dat dai (Mdau 13/DK, ND 101/2024) — anh minh hoa cach dién.
T&i Phieu 13/PK

Checklist kiém tra truée khi mua — in ra mang theo

Bén tick-list gon dé mang theo khi di xem dét va trudc khi dat coc:


https://docs.google.com/document/d/1GctcKkfJZiOK-6SSMgA88yJguZJgv7Gt/edit?usp=sharing&ouid=114440790545588057145&rtpof=true&sd=true

_

Checklist kiém tra trwé&c khi mua nha dat

Tick du trede khi dat coc — in ra mang theo khi di xem dat
I Giay to’ & phap ly
v Xem BAN CHINH S6 d6/S6 hong, ddi chiéu tai VP dang ky dat dai
v Tén trén s traing CCCD nguoi ban; néu tai san chung - da chi¥ ky vo + chdng
v Trang 3-4 s6 KHONG c6 ghi cha thé chdp / bién dong chwa g&
v Dat KHONG tranh chép (xac nhan UBND x&-phuong)
v KHONG dinh quy hoach, 16 gi¢i, dw an (tra ban do + Phiéu 13/DK)

v Bang muc dich str dung, con thoi han; khéng lan chiém

I Hién trang & khao sat

v Dién tich, ranh gi6i thuc t€ khdp sb (do lai néu can)

v L0i di, hém, cOng thoat; co6 bi ngap, sat, gan nghia trang/tram dién?

v Kiém tra hang x6m, an ninh, tién ich, ha tng dién-nuwéc

I Tai chinh & giao dich

v Tinh da chi phi &n (thué 2%, trwéc ba 0,5%, cong chirng, mai gici)

v Né&u vay: ngan hang dinh gia da, LTV, gidi ngan gan cong chirng

v Bat coc hop ly (5-10%), hop ddng coc c6 dieu khoan bao vé bén mua
v Thanh toan qua ngan hang, gitr lai 5% dén khi ¢ s6 sang tén

v Codng chirng ding noi c6 BDS — ndp thué — sang tén maéi trd hét

© luattueminh.vn — diing cho muc dich tham kh&o, méi giao dich nén nhé Iuét sw ra soét

Checklist due-diligence: tick dii trwée khi xuong tién.

Cau héi thuwong gap (FAQ)

Co6 nén mua nha dat qua vi bing hodc gidy tay dé ré hon khong?

Khong. Vi bang chi ghi nhan su viéc, gidy tay khong cong chung thi khong sang tén duoc va dé bi
tuyén vo hiéu. Rui ro mt tring cao hon nhiéu so voi khoan “tiét kiém”.

Pit coc bao nhiéu phan trim la an toan?

Thudng 5-10% gia tri. Quan trong hon con s6 14 diéu khoan: budc bén ban giai chap, cam két phap
1y sach, thoi han cong ching ro rang.

Lam sao biét dat c6 dinh quy hoach?

Tra ban d6 quy hoach trén cong/app cua tinh, va xin thong tin chinh thirc bang Phiéu 13/PK tai Vin
phong ding ky dat dai — két qua nay c6 gia tri phap Iy dé d6i chiéu.

Nha dirng tén mot nguoi, cé can vo/chong cung ky khong?



Néu 12 tai san chung trong thoi ky hon nhan thi can ca hai vo chong ky, du sé chi dung tén mot
nguoi. Thiéu chir ky c6 thé khién hop dong vo hiéu.

Nén tra hét tién khi nao?

Chi thanh toan ndt sau khi hd so sang tén dwge tiép nhan, va giit lai ~5% dén khi nhan s6 méi dung
tén minh.

Két luan

Mua ban nha dét an toan khong nim ¢ may man ma ¢ ky luat kiém tra: chuan bi du tai chinh (gdm
chi phi an), khao sat thuc dia, di qua 14 chin 5 16p phap 1y, canh giac ¢ do, dam phan co dir ligu, dat
coc chat ch€ va thanh toan dung nhip. Hay in checklist mang theo va véi giao dich gia tri 16n, nén
nho ludt su/cong ching vién ra soat trudce khi ky.

Mién trir trach nhiém

Bai viét cung cdp théng tin & kinh nghiém tham khdo, cdp nhdt ngay 11/8/2026 va c6 thé thay doi khi

co van ban maoi. Moi giao dich co tinh tiét rieng; nén nho ludt su/cong chung vién danh gida ho so cu
the truoc khi giao dich.
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